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Abstrak : 
Warisan secara amnya adalah sesuatu yang akan atau telah diwarisi yang mana melibatkan dua 
pihak iaitu generasi lepas dan generasi akan datang. Bangunan lama atau tapak yang tinggal pada 
masa kini mempunyai harga yang tidak ternilai dari segi warisan sejarah. Pembinaan struktur 
lama dan bersejarah seperti masjid, istana lama, rumah-rumah kedai dan sebagainya mempunyai 
pelbagai bentuk dan rupa melambangkan nilai senibina yang mengagumkan. Kajian ini 
dijalankan untuk menentukan perkara yang perlu dipertimbangkan dalam penilaian harta tanah 
warisan dan  mengkaji praktis penilaian bagi harta tanah warisan yang dinilai. Faktor senibina 
dan sejarah bangunan adalah penting dalam penilaian harta tanah warisan. Selain itu, faktor 
perundangan bagi harta tanah warisan juga perlu diambilkira untuk mengetahui sekatan terhadap 
harta tanah warisan. Kaedah perbandingan merupakan kaedah utama dalam menjalankan 
penilaian harta tanah warisan. Elemen yang perlu dititik beratkan adalah pemilihan perbandingan 
yang betul. Berdasarkan pendapat, perbandingan bagi harta warisan perlulah dalam kawasan yang 
sama, mempunyai ciri senibina yang sama dan nilai sejarah yang sama.  
 
Kata Kunci : warisan, penilaian, harta tanah 
 
Pendahuluan 
Secara amnya, harta tanah warisan melibatkan bangunan lama dan bersejarah. Bangunan warisan 
juga merupakan salah satu faktor tarikan pelancong ke negara ini. Kecantikan dan keunikan 
bangunan lama menjadi daya tarikan pelancong kerana bangunan lama menyimpan sejarah dan 
peristiwa penting negara dan mempunyai nilai sentimental dan nilai budaya yang penting kepada 
generasi akan datang dalam mengenali sejarah negara. (Utusan Malaysia, 2013). Menurut 
Lilawati, Ghafar, Badaruddin (2008), bangunan bersejarah adalah bukti sejarah masa lalu dan 
merupakan aset yang penting kepada Negara. 
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Perundangan yang berkaitan dengan harta warisan di Malaysia telah diperkenal dan diwartakan 
bertujuan untuk memelihara, melindungi, memperkembang dan menjaga warisan kebangsaan 
yang dikenali sebagai Akta Warisan Kebangsaan 2005 atau Akta 645. Akta ini telah 
diwartakan pada 31 Disember 2005 dan berkuat kuasa pada tarikh 1 Mac 2006. Dengan adanya 
Akta 645 ini maka Akta Benda Purba 1976 (Akta 168) dan Akta Harta Karun 1957 (Akta 542) 
telah dimansuhkan.  
 
Menurut Yuszaidy, Hanapi dan Samad (2011), Kerajaan Malaysia telah mengambil tindakan 
yang baik dan jelas dengan mewartakan Akta Warisan Kebangsaan 2005. Akta ini telah menjadi 
garis panduan dalam semua aspek perundangan sehingga kepada aspek pentadbiran dan 
pengurusan warisan budaya itu. Akta ini lebih menyeluruh dalam semua aspek dan komprehensif. 
Akta ini telah menyelamat dan melindungi pelbagai jenis warisan budaya tanpa mengira bangsa 
dan etnik dan dapat memelihara warisan budaya daripada dimiliki oleh negara lain atau musnah 
atau dicuri oleh pihak tidak berkenaan. 
 
Jenis warisan yang diistilahkan di dalam akta adalah seperti jadual 1 di bawah:  
Jadual 1: Jenis Warisan 
Warisan 
kebudayaan 
Dibahagikan kepada 2 kategori: 
i) Warisan ketara (tangible heritage) 
Sesuatu yang kekal dilihat dan dipegang sama ada statik atau mudah alih. 
Termasuklah kawasan, monumen dan bangunan  
 
ii) Warisan tak ketara (intangible heritage) 
Ungkapan, bahasa, sebutan lidah, pepatah, lagu yang dihasilkan melalui muzik, 
not, lirik boleh didengar, nyanyian, lagu rakyat, tradisi lisan, puisi, muzik, tarian 
sebagaimana yang dihasilkan melalui seni pentas, persembahan teater, 
pengubahan bunyi dan muzik, senimempertahankan diri, yang telah wujud atau 
wujud berhubung dengan warisan Malaysia atau mana‐mana bahagian Malaysia 
atau berhubung dengan warisan masyarakat Malaysia.  
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Termasuk juga ritual dan kepercayaan, perubatan tradisional, tradisi masakan, 
sukan dan permainan tradisional. 
Warisan 
Kebudayaan 
di bawah air 
Warisan kebudayaan bawah air iaitu artifak warisan bawah air agar dapat 
dilindungi dan supaya tidak hilang atau musnah. Ini bermaksud setiap benda 
yang berada di dalam pantai dan persisiranya berada dalam keadaan lindungan 
dan terpelihara secara bersama di samping dapat dikaji. 
Contohnya adalah Penemuan Kapal Karam bersejarah di Karang Mangsi, Pulau 
Banggi, Kudat, Sabah 
Warisan 
Semulajadi 
Ciri-ciri semula jadi mana – mana kawasan di Malaysia yang terdiri daripada 
pembentukan tanah secara fizikal atau biologi atau kumpulan pembentukan itu, 
ciri geologi atau fisiografi, gunung, sungai, anak sungai, pembentukan batu, 
pesisir laut atau mana-mana tapak semula jadi yang mempunyai nilai yang 
menonjol dari pandangan semula jadi, sains, pemuliharaan sejarah atau 
keindahan semula jadi termasuk flora dan fauna Malaysia. 
Contohnya adalah Taman Negara, Taman Laut (Marine Park) , Kawasan Tanah 




Mana‐mana tapak warisan, objek warisan, warisan kebudayaan di bawah air atau 
mana‐mana orang hidup yang diisytiharkan sebagai Warisan Kebangsaan di 
bawah seksyen 67 Akta 645. 
 
Secara ringkasnya, penilaian ke atas harta tanah warisan perlu dijalankan sekiranya melibatkan 
peruntukkan Seksyen 38 (1) (b) dan (c) iaitu:  
“jika tapak warisan terletak di atas tanah beri hakmilik, Pesuruhjaya boleh selepas berunding 
dengan Pihak Berkuasa Negeri”: 
 
(b) membeli atau memajakkan tapak warisan itu; 
      (c) memperoleh tapak warisan itu mengikut peruntukan mana-mana undang-undang bertulis  
                            yang berhubungan dengan pengambilan tanah bagi maksud awam; atau 
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Jadual 2: Statistik harta warisan 
KATEGORI  BENTUK JUMLAH 
Warisan  Warisan Kebangsaan 
Tapak Bangunan/Monumen 176 47 
Arkeologi 2 6 
Semula Jadi 2 7 
Jumlah Besar 180 60 
Objek Ketara 3 67 
Tidak Ketara 33 241 
Jumlah Besar 36 308 
Orang hidup 0 15 
Sumber: http://www.heritage.gov.my/  
 
Latar Belakang 
Jabatan ini ada menerima permohonan nilaian yang melibatkan harta tanah Warisan Kebangsaan, 
antaranya adalah penilaian Bangunan Suluh Budiman (tahun binaan adalah 1922) iaitu bangunan 
kategori Warisan Kebangsaan di Kampus Sultan Abdul Jalil Shah, UPSI, Tanjung Malim. 
  
Merujuk kepada isu teknikal jabatan, di dapati terdapat 2 perbezaan pendapat nilaian dalam 
menentukan nilai pasaran harta tanah warisan iaitu penilaian bagi sebuah bangunan lama yang 
dibina pada tahun  1896 diperbuat daripada bata istimewa (red bricks) dan kayu dengan senibina 
bercorakkan Moorish dan Moghul. Bangunan yang berusia 110 tahun ini telah disenaraikan di 
bawah ‘Antiquities Act 1976’.  
 
Kajian yang di jalankan oleh Roslan et al (2007) menyatakan bahawa impak perlaksanaan garis 
panduan terhadap pemuliharaan bangunan warisan di Pulau Pinang adalah positif di mana 
sokongan atas polisi pemberian insentif oleh Kerajaan Negeri yang menunjukkan warisan 
menambah nilai harta tanah dan menyokong dakwaan bahawa pemuliharaan warisan boleh 
menjana impak yang signifikan dan positif ke atas nilai harta tanah di negeri Pulau Pinang. 
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Kajian tersebut juga menyarankan kepada pihak pengurusan Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan 
Harta, Kementerian Kewangan Malaysia untuk mengambilkira keputusan kajian itu dengan 
mempertimbangkan kelebihan harta tanah warisan berbanding harta bukan warisan dalam kerja-
kerja teknikal jabatan. 
 
Oleh itu, apakah perkara yang perlu dipertimbangkan dan diambilkira untuk menilaikan harta 
tanah warisan ini? Bagaimanakah praktis penilaian ke atas harta tanah warisan ini?  
 
Objektif Kajian 
Objektif kajian ini adalah untuk: 
i) Menentukan perkara yang perlu dipertimbangkan dalam penilaian harta tanah warisan 
ii) Mengkaji praktis penilaian (amalan) bagi harta tanah warisan yang dinilai 
 
Metodologi Kajian 
Pendekatan yang digunakan adalah pendekatan kualitatif melalui analisis kandungan daripada 
kes-kes penilaian harta tanah warisan yang dijalankan oleh jabatan dalam mengenalpasti perkara 
yang dipertimbangkan dan amalan penilaian yang dipraktiskan dalam penilaian harta tanah 
warisan. Antara aspek yang akan di analisa melalui data yang telah dikumpulkan adalah 
merangkumi aspek berikut:- 
a) Kaedah nilaian yang dijalankan 
b) Elemen yang di ambilkira dalam menjalankan penilaian contohnya susutnilai, sewaan, 
pendapatan lot subjek  
c) Perbandingan yang digunakan 
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Kawasan Kajian - George Town, Pulau Pinang 
Pada 7 Julai 2008 adalah tarikh istimewa dalam sejarah Malaysia kerana pada pukul 9.30 pagi 
waktu Quebec, Kanada, pengiktirafan Melaka dan George Town sebagai Tapak Warisan Dunia 
telah diumumkan dalam mesyuarat ke 32 UNESCO World Heritage Committee.  
 
George Town diterima sebagai tapak warisan kerana dapat memenuhi nilai keunggulan sejagat 
(Outstanding Universal Value (OUV)) berdasarkan tiga (3) kriteria di antara enam kriteria iaitu 
kriteria ii, iii dan iv. Secara ringkasnya OUV George Town adalah : 
Kriteria ii  : 
Merupakan contoh bandar kolonial bersejarah yang cukup menarik di Selat Melaka, yang 
memaparkan pengaruh budaya dan persejarahan yang berturutan hasil daripada fungsi kedua-dua 
bandar itu sebagai pelabuhan perdagangan yang menyambungkan dunia Timur dengan Barat.  
Kedua-duanya merupakan pusat bandar bersejarah di Selat Melaka yang paling sempurna, 
dengan warisan kepelbagaian budaya yang masih hidup, yang asalnya bermula dengan jalan 
perdagangan dari Great Britain dan Eropah, melalui Timur-Tengah, benua kecil India dan 
Gugusan Kepulauan Melayu, sehingga ke China. 
Kriteria iii :  
Mewakili contoh bandar dagangan pelbagai budaya dunia Timur dan Asia Tenggara, yang terbina 
sebagai hasil asimilasi budaya Melayu, Cina dan India dengan tiga kuasa kolonial Eropah secara 
berturutan selama hampir 500 tahun, setiap satunya dengan peninggalan kesan terhadap seni bina 
dan rangka bentuk bandar, teknologi dan seni agung. 
Kriteria iv :   
Mempunyai bukti sahih yang masih kekal tentang warisan hasil daripada asimilasi pelbagai 
budaya dan tradisi Asia dengan pengaruh kolonial Eropah. Warisan kepelbagaian budaya yang 
ketara dan tidak ketara ini dipaparkan pada bangunan-bangunan ibadat dari pelbagai agama, 
masyarakat etnik, bahasa yang berbagai-bagai, perayaan penganut agama, tarian, busana, seni dan 
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Seluas 259.42 hektar telah diiktiraf sebagai tapak warisan dunia yang terbahagi kepada dua (2) 
kawasan seperti Jadual 3 di bawah: 
   Jadual 3: Kawasan tapak warisan dunia 
Kawasan Luas tanah % 
Kawasan teras (Core Zone) 109.38 hektar 42.16 
Kawasan penampan (Buffer Zone) 150.04 hektar 57.84 
Jumlah 259.42  hektar 100 
  Sumber: Jabatan Warisan, MPPP 
Melalui bajet tahun 2009, kerajaan menyediakan peruntukkan RM50 juta untuk kerja 
pemuliharaan di Melaka dan Pulau Pinang untuk menyokong inisiatif pemuliharaan tapak 
warisan tersebut. George Town mendapat agihan peruntukkan sebanyak RM20 juta yang 
dikendalikan oleh Think City Sdn Bhd (anak syarikat Khazanah Nosional). 
 
Gaya Senibina Bangunan Di George Town 
Gaya senibina bangunan warisan di George Town menggambarkan evolusi dalam pembinaan 
bangunan dan  kematangan dalam aspek ekonomi dan sosial. Berdasarkan daripada maklumat 
Jabatan Warisan, Majlis Perbandaran Pulau Pinang, gaya senibina bangunan di George Town 
adalah seperti Jadual 4 di bawah: 
Jadual 4: Evolusi pembinaan bangunan 
Gaya Senibina Tahun binaan Jenis bangunan 
Anglo – Indian Style Mid 19
th





Indo – Malays Palladian 19
th
 century Compound / mansion 
Sino – Malay Palladian early 20
th
 century Compound / mansion 
Anglo – Malay Style early 20
th
 century Compound bungalow 
Early shophouse style 1800 – 1850’s 1-2 tingkat rumah kedai teres 
Early transitional style 1840 – 1900’s 2-3storey terrace shophouse/house 
Early straits electic style 1890 – 1920’s 2-3storey terrace shophouse/house 
Late straits electic style 1920 – 1940’s 2-3storey terrace shophouse/house 
Neo - Classical style 19
th
 – early 20
th
 century Intitusi, pentadbiran, komersial dan 
kediaman 
Art -  Deco style 1930 – 1950’s Terrace shophouse, house, commercial 
Early modern style Post war Terrace shophouse, house, commercial 
Late modern style Late 1960’s Terrace shophouse, house, commercial 
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Berdasarkan kajian oleh Tan Yeow Wooi dan Dr. Gywnn Jenkins pula, rumah-rumah kedai 
warisan di George Town terbahagi kepada enam (6) gaya senibina bersejarah utama. Setiap gaya 
senibina mempunyai perbezaan dan ciri-ciri hiasan yang mengambarkan tempoh masa yang 
berbeza dalam sejarah George Town. Gaya senibina tersebut adalah seperti di bawah: 
Jadual 5 : Gaya senibina 
Bil Gaya Senibina Tahun binaan 
1 Gaya awal “Pulau Pinang” 1790an – 1850an 
2 Gaya Elektik “ Selatan China” 1840an – 1900an 
3 Gaya Awal “Straits” Elektik 1890an – 1910an 
4 Gaya Akhir “Straits” Elektik 1910an – 1940an 
5 Gaya Art Deco 1930an – 1960an 
6 Gaya Awal Moden  1950an – 1970an 
 
Ciri-Ciri Rumah Kedai 
Berdasarkan kepada kajian Tan Yeow Wooi dan Dr. Gywnn Jenkins juga telah menyenaraikan 
ciri-ciri utama rumah kedai di George Town adalah seperti berikut: 
                          Jadual 6 : Ciri rumah kedai 
Bil Ciri 
1 Low Rise (1-2 tingkat) 
2 Bangunan teres 
3 Narrow Front, Deep Rear 
4 Party Wall 
5 Mountain-like Roof 
6 Five-foot Way 
7 Internal Courtyard/ Air Well 
8 Masonry & Timber Construction 
9 Multiple Façade Style 
10 Multi -functional 
 
Kategori Warisan 
Kategori bangunan warisan di George Town boleh dikategorikan kepada 4 seperti yang 
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Jadual 7: Kategori warisan 
Bil Kategori / Keterangan 
1 Kategori 1 
Mempunyai ciri istimewa dari segi kepentingan sejarah, nilai senibina dan nilai sosial 
budaya. Hanya terdapat 1 bangunan yang telah di wartakan di bawah Akta Warisan 
Kebangsaan 2005 di George Town, bangunan tersebut adalah Gereja St. George terletak 
di No. 1, Lebuh Farquhar, George Town. Bangunan ini terletak di (Core Zone) tapak 
warisan dunia. 
Manakala terdapat sepuluh (10) harta warisan pula telah di wartakan sebagai harta warisan 
di bawah Akta Warisan Kebangsaan 2005.  
Hanya kerja membaik pulih dibenarkan bagi kategori ini. 
2 Kategori 2 
Mempunyai ciri dan kepentingan nilai senibina dan nilai sosial budaya. 
Menyumbang kepada pembentukan pandangan “streetscape” yang estetik dan imej bandar 
yang unik. Kerja yang dibenarkan termasuk kerja baikpulih, kerja-kerja tambahan/ 
pengubahsuaian dan tukarguna bangunan (semua kerja tertakluk kepada kebenaran Majlis 
Perbandaran Pulau Pinang) 
Contohnya adalah bangunan kediaman dan rumah kedai. 
3 Infill development 
Merupakan tapak kosong atau struktur sementara yang tidak mempunyai kepentingan dari 
segi nilai warisan. Pemajuan baru adalah dibenarkan tetapi tertakluk kepada Garis 
Panduan Pemuliharaan. Bangunan baru perlu direkabentuk secara sensitif serta 
bersesuaian dengan karektor kawasan setempat dan imej bandar 
4 Replacement  
Merupakan bangunan baru sedia adayang tidak mempunyai nilai warisan dan tidak sensitif 
serta tidak bersesuaian dengan karektor setempat 
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Bagi statistik bilangan harta warisan di George Town adalah seperti Jadual 8 di bawah:  
Jadual 8: Statistik harta warisan di George Town 












1 Kategori 1 57 2.5 14 0.59 27 1.21 71 1.53 
2 Kategori 2 1658 72.78 1914 80.73 2209 98.79 3572 76.83 
3 Infill 
development 
301 13.21 206 8.69 Tiada - 507 10.91 
4 Replacement 262 11.50   237 10 Tiada - 499 10.73 
  2278 100 2371 100 2236 100 4649 100 
Sumber: Jabatan Warisan, MPPP 
 
Pemuliharaan Bangunan Warisan 
Secara amnya harta tanah warisan adalah tertakluk kepada peraturan yang telah ditetapkan dalam 
garis panduan. Peraturan bagi pemuliharaan bangunan warisan di George Town adalah seperti 
berikut: 
a) Sebarang baikpulih/tambahan bangunan hendaklah menggunakan bahan binaan yang serupa 
dengan yang asal atau mirip bahan asal (contoh: genting teracotta/tanah liat, lepaan kapur, 
lantai papan dan lain-lain).  
b) Mengekalkan elemen-elemen reka bentuk bangunan asal (contoh:telaga udara,  tingkap, 
pintu, bumbung) 
c) Papan tanda tidak boleh menutup fasad 
d) Ketinggian bangunan/tambahan baru-dibenarkan sehingga maksimum 18meter (diukur dari 
aras tanah hingga ke cucur bumbung) 
e) Ketinggian maksimum bangunan baru atau tambahan yang terletak berjiran/bersempadan 
bangunan warisan sedia ada yang kurang dari18 meter ketinggian, hendaklah tidak melebihi 
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Insentif Bangunan Warisan 
Insentif bagi bangunan warisan pula adalah seperti di bawah: 
a) Pemprosesan pelan secara fast track 
b) Pembatalan garisan pelebaran jalan 
c) Pembatalan  garisan pelebaran lorong belakang sekiranya lorong sedia ada adalah mencukupi 
d) Adaptive re-use 
e) Insentif peruntukkan tempat letak kereta 
f) Geran penyelenggaraan  
g) Pengecualian dari lain-lain pembayaran yang berkaitan 
 








Gambar tahun 2004           Gambar tahun 2013 
Keterangan : Kategori 2 , Jenis ‘Sino-Malay Palladion Style. Terletak di kawasan Teras (core 
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Gambar tahun 2004      Gambar tahun 2013 
Keterangan : Kategori 2, Jenis  ‘Neo-Classical’. Terletak di kawasan Teras (core zone) No. 26, 
Lebuh Pantai 
 
Analisa Kajian Dan Penemuan 
Analisa dijalankan  ke atas 23 kes penilaian  harta tanah warisan yang dijalankan oleh Jabatan 
Penilaian dan Perkhidmatan Harta George Town. Melalui analisa data yang telah dijalankan ini 
akan menjawab kepada objektif kajian. 
Data penilaian yang dikaji adalah bangunan warisan yang terletak di tapak warisan dunia dan 
juga bangunan warisan yang terletak di luar tapak warisan dunia.  
 
i) Perkara yang dipertimbangkan dan diambil kira dalam membuat pelarasan. 
Faktor yang di pertimbangkan adalah seperti berikut: 
 





Pelarasan diberikan sekiranya transaksi lot perbandingan yang digunakan 
melebihi setahun dari lot subjek. 
Ulasan: 
Kajian oleh Henry Butcher Malaysia (Penang) Sdn Bhd melalui laporannya 
terhadap pasaran harta tanah di Pulau Pinang Q4 2012 menyatakan di dalam 
laporannya bahawa permintaan harta tanah warisan terutama di dalam tapak 
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warisan dunia mempunyai permintaan yang tinggi.  
2 Lokasi 
 
Peratus pelarasan diberikan berdasarkan kepada lokasi lot perbandingan. 





Semakan mendapati majoriti kes penilaian  membuat pelarasan terhadap 
faktor saiz. Ini kerana lot-lot perbandingan mempunyai keluasan yang 
berbeza dengan harta dinilai 
Saiz  menjadi faktor utama dalam penilaian, antara kes 
i. Kes No.1:  
Luas tanah lot dinilai 103.212 mp VS 
Lot Perbandingan 1  2 3 4  









ii. Kes No. 2 
Luas tanah lot dinilai 169.728 mp VS 
Lot Perbandingan 1  2  3 










Faktor ini adalah subjektif. Keterangan yang diberikan bagi keadaan 
bangunan warisan biasanya adalah fair atau pun good condition sahaja. 
 
Terdapat juga bangunan warisan yang telah diubahsuai/dipulihara dilakukan 
terhadap lot subjek ataupun lot perbandingan. Contohnya: 
Sample 1. Lot dinilai adalah fair/poor condition. Dan semakan dengan 
pelarasan diberikan adalah seperti di bawah: 
Lot Perbandingan 1 2 3 4 














Keadaan bangunan -20% -20% -20% -15% 
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Sample 2. Lot subjek in poor condition 
Lot Perbandingan 1 2 3 4 







Bangunan warisan di Pulau Pinang, adalah terikat dengan Garis Panduan 
Pemuliharaan Bangunan Warisan. Oleh itu, bagi kes yang melibatkan kos 
ubahsuai/pemuliharaan, perlu mengambilkira garis panduan yang berkuat 
kuasa .  
 
Peraturan bagi pemuliharaan bangunan warisan di Pulau Pinang adalah 
seperti berikut: 
 Sebarang baik pulih / tambahan bangunan hendaklah menggunakan bahan 
binaan yang serupa dengan yang asal atau mirip bahan asal (contoh: 
genting teracotta/tanah liat, lepaan kapur, lantai papan dan lain-lain).  
 Mengekalkan elemen-elemen reka bentuk bangunan asal (contoh:telaga 
udara,  tingkap, pintu, bumbung) 
 Papan tanda tidak boleh menutup fasad 
 Ketinggian bangunan/tambahan baru-dibenarkan sehingga maksimum 18 
meter (diukur dari aras tanah hingga ke cucur bumbung) 
 Ketinggian maksimum bangunan baru atau tambahan yang terletak 
berjiran/bersempadan bangunan warisan sedia ada yang kurang dari 18 
meter ketinggian, hendaklah tidak melebihi ketinggian bangunan warisan 
tersebut. 
 Garis panduan ini juga selari dengan Garis Panduan Pemuliharaan 
Bangunan Warisan oleh Jabatan Warisan Negara 2012. Garis panduan ini 
juga menetapkan 4 konsep utama iaitu keaslian bahan binaan, Keaslian 
reka bentuk, keaslian kerja binaan/pertukangan dan keaslian tataletak 
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Kos ubahsuai bangunan adalah agak sukar untuk ditentukan. 
Dicadangkan kajian kos bagi kos pemuliharaan ini dilakukan agar pelarasan 
yang lebih tepat dapat dilakukan. 
5 Senibina 
warisan 
Terdapat juga kes penilaian yang mempertimbangkan faktor ini.  . 
Ulasan: 
Gaya senibina bangunan warisan di George Town menggambarkan evolusi 






Faktor ini dipertimbangkan sekiranya lot perbandingan adalah bangunan 
bukan warisan. Pelarasan yang diberikan adalah di antara -10% atau -20%. 
Ulasan: 
Ini menunjukkan bahawa nilai harta tanah warisan adalah lebih rendah 
berbanding dengan harta tanah bukan warisan.  
 
Keadaan ini tidak selari dengan kajian yang telah dijalankan oleh Roslan et al 
(2007) yang menunjukkan warisan menambah nilai harta tanah dan 
menyokong dakwaan bahawa pemuliharaan warisan boleh menjana impak 
yang signifikan dan positif ke atas nilai harta tanah di negeri Pulau Pulang. 
Kajian ini dilakukan sebelum George Town mendapat pengiktirafan Tapak 
Warisan Dunia.  
7 Without 
individual title 
Faktor ini dipertimbangkan kerana terdapat pindahmilik bagi 1 lot subjek 
tetapi di atasnya terdapat 2 atau lebih bangunan.  
8 Perancangan  Faktor ini dipertimbangkan bergantung kepada jenis perancangan bagi lot 
subjek. Sekiranya di atas lot adalah terdapat bangunan warisan maka 
pertimbangan ke atas sekatan terhadap pembangunan juga turut di 
pertimbangkan kerana dengan adanya bangunan warisan di atas lot 
menjadikan halangan dalam pembangunan yang lebih optimum ke atas tanah 
memandangkan bangunan tersebut tidak boleh di robohkan. 
 
Ulasan: 
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Melihat kepada pembangunan di George Town, terdapat beberapa 
pembangunan high rise yang dibangunkan di atas lot seperti ini @ terdapat 
bangunan warisan dan masih mengekalkan bangunan warisannya bangunan 
warisan tersebut tidak menjadi halangan untuk pembangunan tanah tersebut. 
Contoh projek pembangunan adalah seperti berikut: 
a. Gurney Paragon 
b. Metropole Hotel (sebelumnya dikenali sebagai Asdang House) 
c. Projek Mah Sing Group Berhad dikenali sebagai ICON Residence 
d. Projek SP Setia dikenali sebagai V- Residences 
 
Selain itu, insentif bagi bangunan warisan juga boleh mempengaruhi faktor 
ini iaitu: 
 Pemprosesan pelan secara fast track 
 Pembatalan garisan pelebaran jalan 
 Pembatalan  garisan pelebaran lorong belakang sekiranya lorong sedia 
ada adalah mencukupi 
 Adaptive re-use 
 Insentif peruntukkan tempat letak kereta 
 Geran penyelenggaraan  
 Pengecualian dari lain-lain pembayaran yang berkaitan 
9 Lain-lain 
Kategori guna tanah, syarat nyata, sekatan kepentingan, tempoh pegangan, bentuk lot  Tidak di 
pertimbangkan kerana lot perbandingan mempunyai ciri yang sama dengan lot subjek 
 
 
ii) Kaedah penilaian 
Kesemua data kes penilaian yang dikaji menggunakan kaedah perbandingan iaitu menggunakan 
analisis nilai seunit berdasarkan luas tanah seperti di bawah: 
 
Balasan / Nilaian = nilai seunit berdasarkan luas tanah 
Luas tanah  
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Lot perbandingan yang digunapakai  
 Perbandingan yang digunakan adalah bergantung pada data transaksi yang ada. 
 Menggunakan lot perbandingan  yang melibatkan fixtures and fitting dan juga termasuk 
heritage items  
 Terdapat juga lot perbandingan yang digunakan adalah bangunan bukan bangunan 
warisan, iaitu membandingkan harta tanah warisan VS bukan harta tanah warisan.  
 
Menurut pendapat RICS dinyatakan, dalam mendapatkan perbandingan sekiranya dalam kawasan 
yang sama tiada transaksi harta tanah warisan, boleh/perlu mendapatkan di luar kawasan. 
Pelarasan bagi faktor lokasi adalah lebih tepat berbanding memberi pelarasan kepada faktor 
warisan.  
 
Kesimpulan Dan Cadangan 
Daripada literatur dan analisa kajian, di dapati bagi penilaian harta tanah warisan, pertimbangan 
terhadap senibina dan sejarah bangunan adalah penting. Selain itu, faktor perundangan bagi harta 
tanah warisan juga perlu diambilkira untuk mengetahui sekatan terhadap harta tanah warisan. 
 
Dalam mempertimbangkan perkara yang perlu diambil kira bagi keadaan bangunan (condition) 
ataupun bangunan yang telah dipulihara, dicadangkan satu kajian berkaitan kos pemuliharaan 
bangunan warisan dijalankan agar pelarasan bagi faktor ini dapat ditentukan dengan betul. Ini 
kerana pemuliharaan bangunan warisan adalah berbeza dengan bangunan bukan warisan. 
 
Menurut Lilawati, Ghafar, Badaruddin (2008), kos konservasi bangunan warisan adalah 
bergantung kepada struktur dan bahan binaan bangunan tersebut. Konservasi bangunan warisan 
adalah tinggi kerana ia bukan sahaja membawa maksud pembaikpulihan struktur lama sebaliknya 
ianya lebih menjurus kepada pengekalan kesan bahan binaan lama dan nilai sejarah. 
 
Menurutnya lagi, kos yang perlu dikeluarkan bagi sesebuah projek pemuliharaan bangunan 
bersejarah selalunya adalah amat tinggi. Semakin tua umur sesebuah bangunan, semakin tinggi 
nilai bangunan tersebut. 
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Kaedah perbandingan merupakan kaedah utama dalam menjalankan penilaian harta tanah 
warisan. Kawasan George Town mempunyai banyak bukti perbandingan harta tanah warisan 
kerana pasaran yang aktif. Elemen penting yang perlu dititik beratkan adalah pemilihan 
perbandingan yang betul. Berdasarkan pendapat, perbandingan bagi harta warisan perlulah dalam 
kawasan yang sama, mempunyai ciri senibina yang sama dan nilai sejarah yang sama.  
 
Secara amnya, kaedah penilaian yang standard boleh diaplikasikan dalam menentukan nilai 
pasaran harta tanah warisan. Walau bagaimanapun bagi harta tanah warisan yang spesifik seperti 
muzium, bangunan bersejarah yang lain bagi maksud public benefit, kaedah penilaian yang lebih 
spesifik diperlukan. Contohnya penilaian Bangunan Warisan seperti Gerega St George yang 
terletak di Lebuh Farquhar, Bangunan Mahkamah Tinggi Pulau Pinang, Bangunan Dewan 
Bandaraya Kuala Lumpur dan Maktab Melayu Kuala Kangsar (MCKK).  
 
Daripada literatur, terdapat pelbagai kaedah penilaian yang boleh dipraktiskan, bergantung 
kepada maksud dan jenis harta tanah warisan tersebut dan aplikasi kaedah alternatif juga boleh 
dilaksanakan terhadap harta tanah warisan seperti ini. Oleh itu, satu kajian ke atas aplikasi kaedah 
alternatif dalam penilaian bangunan warisan yang spesifik atau ‘stand alone’ di cadangkan untuk 
kajian seterusnya. Contohnya aplikasi kaedah Travel Cost Method dalam penilaian tapak harta 
tanah warisan seperti Taman Negara Mulu atau aplikasi kaedah Contingent Valuation Method 
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